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  Citaten uit de evaluatie van het lectoraat 
Maatschappelijk Vastgoed 
share your talent. move the world.
 ‘Ik ben onder de indruk van het vele wetenschappelijke werk dat Jan Veuger in de 
afgelopen jaren heeft afgeleverd. Terwijl hij al een aantal jaren vooral in Nederlandstalige 
publicaties belangrijke bijdrage levert aan het wetenschappelijke en maatschappelijke debat 
over maatschappelijk vastgoed, is Jan recentelijk ook in staat geweest om internationaal, 
in goede wetenschappelijke tijdschriften, artikelen geaccepteerd te krijgen.’
Prof.dr. E. (Erwin) van der Krabben, Radboud University & University of Ulster (2016)
‘Het lectoraat Maatschappelijk Vastgoed en het gerichte onderzoek dat vanuit dit lectoraat 
wordt uitgevoerd, is daarom van groot belang voor de Nederlandse smenleving.’
Prof.dr. T.M. (Tom) Berkhout MRE MRICS, Nyenrode Business University (2016)
‘Impressed by your networking and fundraising accomplishments.’ 
Prof.dr.ir. J.W.F. (Hans) Wamelink, TU Delft (2016)
‘Voor mij blijft ook belangrijk dat de wensen van een cliënt leidend moeten zijn – 
pas dan bepaal je de vastgoedstrategie.’
Drs. M.J. (Martin) van Rijn, staatsecretaris van Volksgezondheid, Welzijn en Sport 
in gesprek met Jan Veuger (2015)
‘Transformatie van maatschappelijk vastgoed, los van de vraag van wie het is, is een 
ontdekkingsreis. Daar zijn mensen voor nodig die een onbekende horizon tegemoet 
willen gaan. Mensen die kennis en ervaring willen delen. Daarom is een bundeling als 
de Barometer Maatschappelijk Vastgoed van belang; om te delen, te inspireren en elkaar 
te kunnen versterken bij die transformatie. De minister stelt zich uitdrukkelijk op als 
bondgenoot bij die transformatie.’ 
 Drs. S.A. (Stef) Blok, minister Wonen en Rijksdienst op het congres Barometer 
Maatschappelijk Vastgoed (2014)
‘Het lectoraat Maatschappelijk Vastgoed heeft zich in de afgelopen periode ontwikkeld 
tot een niet weg te denken bron van vragen en projecten voor het onderwijs van de 
opleiding V&M.’
 J.E. (Anke) Carter – de Poorte MSc, Head of Education Real Estate Management at 
Hanzehogeschool Groningen (2016)
‘Jan Veuger slaagt er uitstekend in om aanwezige kennis in de verschillende sectoren van 
maatschappelijk vastgoed per onderwerp te bundelen, te interpreteren en van daaruit 
hanteerbare aanbevelingen te doen. Naar mijn indruk is het lectoraat vooral daarin 
succesvol en heeft zich in korte tijd ontwikkeld tot dé autoriteit op het gebied van 
maatschappelijk vastgoed.’
Ing. G.W. (Gerard) Bakker MRE, directeur MVGM Woningmanagement (2016)
‘Zie de enorme opkomst en actieve discussies op zijn jaarlijkse seminars en de 
uitgave, jaarlijks, van het enige gezaghebbende boek op dit terrein, inclusief over de 
vastgoedproblemen in de zorg.’
Drs. C.L.A. (Cor) Worms, voorzitter Vereniging Onroerend Goed 
Onderzoekers in Nederland (2016)
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Groningse leefbaarheid en woningmarkt zwaar onder druk 
Het woningmarkt- en leefbaarheidsonderzoek aardbevingsgebied 
Groningen 
ir. H. (Huub) Hanssen, drs. S. (Susan) Top en dr. ing. J. (Jan) Veuger MRE 
FRICS 
Op 21 januari 2015 ontving de Nationaal Coördinator Groningen (NCG) Hans Alders de eind-
conclusies en adviezen van het Woningmarktonderzoek, uit handen van de begeleidingscom-
missie Woningmarkt van de Dialoogtafel. Het Woningmarktonderzoek is een breed onder-
zoek naar verschillende aspecten van de woningmarkt en is uitgevoerd door prof. dr. Peter 
Boelhouwer van het OTB / TU Delft in samenwerking met CMO STAMM. Op basis van de 
resultaten adviseren zij de NCG onder andere de bestaande aardevermeerderingsregeling in 
stand te houden, meer zekerheid te bieden aan bewoners en eigenaren die hun woning wil-
len verkopen en een meer generieke opkoopregeling te hanteren. Geert-Jan ten Brink, voor-
zitter begeleidingscommissie Woningmarktonderzoek : “Ik vind de resultaten zeer schok-
kend. De leefbaarheid in het aardbevingsgebied is sterk verslechterd. Veel bewoners voelen 
zich onveilig en de woningmarkt functioneert dramatisch.” 
De Dialoogtafel heeft nog steeds toenemende zorgen over de effecten van de bevingen-
problematiek op de woningmarkt en in het bijzonder de waardeontwikkeling in het getrof-
fen gebied. Zij had de behoefte aan een nadere verkenning en duiding door onafhankelijk 
deskundigen van de relevante waarnemingen, feiten, opinies en (te verwachten) gevolgen, 
zowel voor de korte als langere termijn. Basis daarvoor moest gevonden worden in con-
crete en zoveel mogelijk geobjectiveerde feiten en waarnemingen. Dit onderzoek moest 
los staan van het eerder uitgevoerde ORTEC-onderzoek, maar zal zich wel mede moeten 
richten op de ook door ORTEC zelf onderkende (statistische) beperkingen van haar onder-
zoek. Dat betreft onder meer de omvang, differentiatie, volledigheid en representativiteit 
van de gebruikte dataset. Het onderzoek is uitgevoerd voor de 9 gemeenten in het kernge-
bied van de bevingen: Appingedam, Bedum, Delfzijl, De Marne, Eemsmond, Loppersum, 
Slochteren, Ten Boer en Winsum. Het onderzoek diende allereerst antwoord te geven op 
de volgende vraag:  
"Wat zijn de actuele en geprognotiseerde gevolgen van de aardbevingen en de noodzake-
lijke versterking en schadeherstel van de woningen voor de karakteristieken van de woning-
markt/het woondomein in het Groninger aardbevingsgebied en dan in het bijzonder voor: 
(1) het keuzegedrag van woonconsumenten; speciale aandacht verdient hierin de verhuis-
geneigdheid uit het gebied, en de verhuisgeneigdheid naar het gebied, (2) de eventueel te 
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verwachten differentiatie van de gevolgen binnen het bevingsgebied, (3) de ‘aanpalende 
percelen’ woonbeleving, leefbaarheid en gepercipieerde kwaliteit van de leefomgeving en 
(4) de waardeontwikkeling en verkoopbaarheid van onroerend goed gesegmenteerd naar 
locatiekenmerken en object-/woningcategorieën".  
Gegeven de bevindingen op bovenstaande moest het onderzoek ook nog de volgende vra-
gen beantwoorden: 
(5) In het geval het onderzoek leidt tot de conclusie dat de normale werking van de woning-
markt is verstoord: hoe zou de waarde en de verkoopsnelheid van de woningen zich hebben 
ontwikkeld als er geen aardbevingen zouden zijn geweest?; welke maatregelen zijn denk-
baar om de verstoring op te heffen?; En welk flankerend nieuwbouw- en transformatiebeleid 
is dan gewenst voor de komende 5-, respectievelijk 10 jaar?, (6) Wat zijn ontwerpparame-
ters voor een faire compensatieregeling in het geval sprake is van waardevermindering of 
reductie van de kans op verkoopbaarheid?, (7) In welke mate is sprake van effecten op de 
financierbaarheid en kredietverlening ten behoeve van aankoop en verbouw van woningen 
in het bevingsgebied?, (8) Wat zijn de gevolgen voor de gemeentelijke financiën (WOZ-ont-
wikkelingen en dergelijke)?  
Anders dan in de Ortec-aanpak moest dit onderzoek zich ook richten op inbreng van regio-
nale kennis en inzichten. Ook moest er nadrukkelijk draagvlak nagestreefd voor de uitkom-
sten van het onderzoek. Om die reden is een begeleidingsgroep ingesteld waarin de vol-
gende vertegenwoordigers zitting hebben: Voorzitter: Gert Jan ten Brink (Burgemeester 
Slochteren), Gemeenten: Herman Wessels (Appingedam) en Marjon Janssens MSc (Sloch-
teren), Jaccolien Masselink MSc (gemeente Loppersum), lokale woonconsumenten: 
prof.dr. Lambert de Bont, woningbouwcorporaties: Cees de Hoop, makelaars: mr. Al-
brechtus Tebbens Torringa, banken: Karl Pladdet MMO (RABO bank), de Dialoogtafel: drs. 
Susan Top, Rijks Universiteit Groningen: prof.dr.ir. George de Kam, Hanzehogeschool Gro-
ningen: dr.ing. Jan Veuger MRE FRICS en secretaris: ir. Huub Hanssen (Provincie Groningen). 
Leefbaarheid is verslechterd en weinig vertrouwen in de overheid 
Uit het onderzoek komt naar voren dat bijna 1 op de 3 huishoudens (ruim 15.000) in de 
negen aardbevingsgemeenten zich onveilig voelen als gevolg van de aardbevingen. Bijna 
4.000 huishoudens kampen met psychische problemen als gevolg van de aardbevingspro-
blematiek. Sinds de sterke aardbeving in Huizinge in augustus 2012 is de leefbaarheid in 
het Groninger aardbevingsgebied aanzienlijk verslechterd. In 2012 was de tevredenheid 
met de woonomgeving in het gebied vergelijkbaar met de rest van Nederland. In 2015 is de 
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tevredenheid echter sterk gedaald. Hiermee behoort het aardbevingsgebied tot de slechtst 
scorende gebieden van Nederland. 
Veel mensen hebben weinig tot geen vertrouwen meer in de overheid. De bewoners zijn 
van mening dat de overheid en de NAM veel te weinig doen om de negatieve effecten van 
de aardbevingsproblematiek aan te pakken. Het gevoel heerst dat de overheid de kant van 
de NAM kiest en geen volledige verantwoordelijkheid neemt. De schadeafhandeling en de 
procedures daaromheen geven de bewoners van het aardbevingsgebied veel zorg en frus-
tratie. “De waardevermeerderingsregeling was een positief lichtpuntje en zou alleen al om 
die reden in stand gehouden moeten worden”, aldus Ten Brink. Veel mensen willen het ge-
bied verlaten als er niet snel iets verandert. 
Woningmarkt onder druk en een ruimere opkoopregeling 
De bevolkingskrimp en de aardbevingen hebben er toe geleid dat er in het aardbevingsge-
bied geen sprake meer is van een normaal functionerende koopwoningmarkt. Vooral de 
combinatie van krimp en aardbevingen is een giftige cocktail voor de toekomst. Het herstel 
van de koopwoningmarkt in het aardbevingsgebied blijft achter bij de rest van de provincie 
Groningen (exclusief de gemeente Groningen) en bij Nederland. Dat blijkt uit de hoeveel-
heid woningen die te koop staat, uit de ontwikkeling van het aantal verkochte woningen, 
de verkoopprijs, de verkooptijd, het verschil tussen transactieprijs en vraagprijs, het aantal 
te koop staande woningen en de gemiddelde looptijd van de te koop staande woningen. 
In het plan van de NCG beperkt de opkoopregeling zich tot die woningen waarvan de vei-
ligheid door middel van versterking niet snel genoeg kan worden gegarandeerd of waarvan 
de kosten voor schadeherstel en/of versterking groter zijn dan de economische waarde. 
Daarnaast kan ook in schrijnende situaties tot opkopen worden overgegaan. De onderzoe-
kers adviseren een uitbreiding van deze opkoopregeling naar alle gevallen waarin bewoners 
hun woning niet binnen een redelijke termijn voor een redelijke prijs kunnen verkopen. Bij 
een opkoopregeling kan het beste worden aangesloten bij de zogenaamde Moerdijkrege-
ling, waarbij de woningwaarde van een individuele woning berekend wordt door de WOZ-
waarde uit het verleden te indexeren naar het huidige moment. 
Waardedalingsregeling en monitoren van de resultaten 
De onzekerheid over de waarde van de woning is een belangrijk negatief effect van de aard-
bevingsproblematiek. Momenteel wordt een eventuele compensatie voor waardedaling 
pas na verkoop bepaald. Voor een goede waarde-compensatieregeling is het van belang 
dat deze eenvoudig en transparant is, waarbij de bewoners vooraf zelf kunnen inschatten 
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op hoeveel compensatie voor waardeverlies ze recht hebben. Ten Brink: “De huidige me-
thodiek voldoet hier niet aan en leidt achteraf tot veel onbegrip en frustratie. Bovendien 
bevat de gehanteerde methode een hoge onbetrouwbaarheidsmarge. De huidige regeling 
dient dan ook te worden aangepast en nieuwe alternatieve methoden kunnen verder wor-
den uitgewerkt.” 
De onderzoekers adviseren tot slot een onafhankelijke monitoringscommissie in te stellen 
die de leefbaarheid en de woningmarkt in het aardbevingsgebied gaat volgen. Ook zou deze 
commissie aanbevelingen voor noodzakelijk vervolgonderzoek kunnen doen, zodat het niet 
bij deze momentopname blijft maar er op langere termijn een compleet en actueel beeld 
ontstaat. Alle onderstaande (deel)rapporten kunt u downloaden via de homepage van de 
negen deelnemende gemeenten.  
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